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ALKUSANAT 
 
Haluan kiittää kaikkia, jotka osallistuivat opinnäytetyön aineiston keräämiseen. 
Suurin apu työssä kuuluu asunto-osakeyhtiön isännöitsijälle Tapani Leinoselle. 
Hän oli avulias tiedon ja aineiston antamisessa.   
Kiitän Rovaniemen kaupungin insinöörejä ja arkkitehtejä, jotka vastasivat kysy-
myksiini kaavamääräyksistä sekä mahdollisuudesta ullakkorakentamiseen. 
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1 JOHDANTO 
Valitsin opinnäytetyön aiheeni, koska pidän aiheesta ja se on hyvinkin haasteel-
linen. Ullakkotilojen muuttaminen asuinkäyttöön on aiheena erittäin mielenkiitoi-
nen ja tulevaisuudessa hyvin tarpeellinen. Opinnäytetyöni kohteet ovat noin 60 
vuotta vanhoja. Ne sijaitsevat Rovaniemellä, Karhunkaatajantie 5-9. 
Rakentaminen ja varsinkin korjausrakentaminen ovat kasvussa ja vanhojen ker-
rostalojen peruskorjaukset ovat nykyaikana ajankohtaisia. Suomessa kerrostalo-
rakentamisen huippuvuodet sijoittuivat 1960- ja 1970-luvuille Nämä kerrostalot 
alkavat olla iältään vanhoja. Niitä pitää korjata ja mahdollisesti muuttaa nykyai-
kaisten vaatimusten mukaisiksi. 
Opinnäytetyön kerrostalot ovat suojeltuja museoviraston puolelta ja tämä pitää 
ottaa huomioon mahdollisessa lisärakentamisessa. Ullakkotilojen rakentaminen 
on lisärakentamista, mutta siinä sovelletaan uudisrakentamisen ohjeita ja nor-
meja. Ullakon koko ja katon jyrkkyys määrittävät sen, voiko tiloihin rakentaa asun-
toja. Huomioon on otettava eristeiden ja rakenteiden paksuudet, jotta huonetilat 
jäävät kooltaan ja korkeudeltaan lakipykälien mukaisiksi. 
Toimeksiantajana toimii Asunto-osakeyhtiö Raja-Karhu. Asunto-osakeyhtiöllä on 
aikomuksena rakennuttaa lisähuoneistoja ullakkotiloihin. Työn tavoitteena on ot-
taa selvää, onko se mahdollista toteuttaa ja onko se kannattavaa. 
Tavallisesti rakentamisen rakennuttajana toimii asunto tai kiinteistöosakeyhtiö. 
Tyypillisesti ullakkorakennushankkeeseen ryhdytään, kun talossa joudutaan te-
kemään suurempia korjauksia. Esimerkiksi halutaan tehdä LVI-parannuksia tai 
sitten parantaa talon varustetasoa hissin avulla. Mahdollisesti myös julkivisu- ja 
katekorjaukset saattavat olla ullakkorakentamispäätöksen takana. (Tomminen 
1990, 33.) 
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2 LÄHTÖTIEDOT 
2.1 Kohde 
Opinnäytetyöni kohde sijaitsee Rovaniemellä, osoitteessa Karhunkaatajantie 5-
9. Rakennukset (kuvio 1) valmistuivat 1957–1960 välisenä aikana. (Haavikko & 
Suvilehto 1986.) Kolmikerroksisissa kerrostaloissa on kymmenen rappua ja taloja 
on yhteensä kolme. Kerrostaloihin on tarkoitus tutkia mahdollisuutta rakentaa 
ullakkotiloihin asuinhuoneistoja. Tällä hetkellä ullakkotilat toimivat asuntojen 
varastotiloina (kuvio 2). Ullakkotilojen rakentamisen lisäksi tutkitaan 
mahdollisuutta hissien rakentamiselle, eri vaihtoehtoja hissityypeille sekä 
arvioidaan mahdollisia kustannuksia. 
As Oy Raja-Karhu on vuonna 1955 perustettu kolmen talon asunto-osakeyhtiö. 
Raja-Karhu sijaitsee elinvoimaisella alueella ja on Rovaniemen suurin taloyhtiö. 
(Raja-Karhu 2015.) 
 
Kuvio 1. As Oy Raja-Karhu pienalue 3/A (Haavikko & Suvilehto 1986) 
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Kuvio 2. Häkkivarastot ullakolla 
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2.2 Kaava 
Kohde on kaavoitettu asuinkerrostalotontiksi (kuvio 1). Rakennusoikeutta on 
7540 m2. Jäljellä olevaa rakennusoikeutta on 752 m2. Ullakoille tarvitsee raken-
nusoikeutta yhteensä noin 2200 m2. Tarvittavan rakennusoikeuden määrä voi 
muuttua tarkkojen suunnitelmien valmistuttua.  
 
Kuvio 3. As Oy Raja-Karhun kaava (Rovaniemen kaupunki 2017) 
 
2.3 Historialliset ja kaupunkikuvaan vaikuttavat tekijät 
Ennen suunnittelujen aloittamista tulee selvittää, onko rakennukset suojeltuja. 
Jos rakennukset ovat kulttuurihistoriallisesti merkittäviä, niin tällöin tulee neuvo-
tella paikallisen museoviraston sekä rakennusvalvontaviraston kanssa. Tällöin 
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selviää, voiko rakennukselle tehdä minkäänlaisia muutoksia. Mahdollisesti raken-
nus voi olla kulttuurihistoriallisesti niin arvokas, ettei ullakkorakentamista sallita 
tai sitä rajoitetaan paljon. (Tomminen 1990, 28.) 
Kohde on museoviraston puolelta suojeltu kaavalla AK/s (kuvio 4). Kuitenkin tar-
koilla suunnitelmilla mahdollinen ullakkotilojen rakentaminen on mahdollista.  
 
Kuvio 4. As Oy Raja-Karhun kaava (Rovaniemen kaupunki 2017) 
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3 ULLAKKOTILOJEN VAATIMUKSET JA MÄÄRÄYKSET 
3.1 Vaatimukset 
Lähtökohtaisesti Rovaniemen kaupunki oli myöntyväinen ajatukseen, jossa ulla-
kolle tehtäisiin lisähuoneistoja. Kohteella on rakennusoikeutta jäljellä 752 m2, jo-
ten sille pitää hakea kaavamuutosta tai poikkeuslupaa ullakkorakentamiselle. Jos 
kohteelle ei saada kaavamuutosta, niin tällöin hankkeen saa unohtaa. Kuitenkin 
ensisijaisesti Rovaniemen kaupungin arkkitehti Jorma Korva oli myöntäväinen 
ajatukseen, mutta samalla hän vaati hyviä suunnitelmia ullakkorakentamiselle. 
Hän halusi, että rakennus ei muuttuisi merkittävästi ulkopuolelta. Keskustelimme 
erilaisista ikkunavaihtoehdoista, joita rakentamisessa tulisi käyttää, jotta alkupe-
räinen tyyli säilyisi.  
Jorma Korva halusi, että kohteessa käytettäisiin lapeikkunoita. Lapeikkunat ovat 
huomaamattomia, eikä aiheuta muutoksia kattorakenteissa.  
Lisääntyvän asuntomäärän seurauksena joudutaan myös pohtimaan, kuinka au-
topaikkojenpaikkojen sijoittelu ja lisääminen onnistuisivat.  
Aloitteen ullakkorakentamisesta voi tehdä asukas, hallitus tai isännöitsijä. Kuiten-
kin poikkeuslupaa tai kaavamuutosta voi hakea taloyhtiö. Rakennushankkeeseen 
ryhtymiseen tarvitaan yhtiökokouksen päätös, jonka perusteella lähdetään han-
ketta viemään eteenpäin tai sitten hanke päätetään lopettaa sen kannattamatto-
muuden vuoksi. (Tomminen 1990, 25-26.) 
Isännöitsijän tehtäviin ei kuulu rakennuttaminen, eikä myöskään taloyhtiön halli-
tus edusta riittävän laajaa rakennuttamisen asiantuntemusta. Myöskään jäsenillä 
ei ole riittävästi aikaa vaativan rakennushankkeen ohjaamiseen. (Tomminen 
1990, 25-26.) 
Kuitenkin ullakkorakentaminen on rakennuttajalle erittäin hankalaa, sillä selkeä 
päätöksentekojärjestelmä puuttuu. Osakkeenomistajat haluavat ohjailla rakenta-
mista ja suunnittelua. Täten kohteen suunnittelu ja rakennuttaminen kannattaa 
jättää alan asiantuntijoille, sillä silloin saadaan järjestelmällinen kokonaisuus ra-
kentamiselle ja suunnittelulle.  (Tomminen 1990, 25-26.) 
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Tämä epäselvyys saadaan pois, kun hankkeeseen otetaan ammattitaitoinen ra-
kennuttaja, joka toimii rakentajan ja asukkaiden välimiehenä. 
Jos halutaan saada varmat suunnitelmat, niin kohteeseen tulee tehdä kunto- ym. 
selvitykset ja tehtävä alustavat suunnitelmat. Yhtiön asukkaat saattavat ajatella, 
että selvitykset ovat hukkaan heitettyä rahaa, jos hankkeeseen ei ryhdytä.  Kui-
tenkin selvitykset ovat myöhemmin käyttökelpoisia, jos hankkeeseen palataan 
myöhemmin. Jos kuitenkin hankkeeseen päädytään, niin tällöin suunnitelmat ja 
selvitykset ovat ehdottoman tärkeitä. (Tomminen 1990, 26.) 
3.2 Määräykset 
Ensisijaisesti rakennuksen tulee soveltua rakennettuun ympäristöön ja maise-
maan (MRL 132/1999 117§) ullakkotiloja muuttaessa asuintiloiksi joudutaan ve-
sikattoa korottamaan tai muuttamaan. Tärkeää kuitenkin on, että rakennuksen 
ulkonäkö ei muuttuisi merkittävästi. Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan vesi-
katto saa kohota kadulle ja pihalle päin korkeintaan 45 asteen kulmassa.  
Asuntojen tulee soveltua myös sellaisille ihmisille, joiden kyky liikkua on rajoittu-
nut (MRL 132/1999 117§). Tämä tarkoittaa sitä, että hissiä muutetaan siten, että 
hissillä pääsee ullakolle asti. Hissin rakentamiseen valtio ja kaupunki antavat sille 
oman tukensa. Hissin lisääminen vanhaan kerrostaloon korottaa asuntojen ar-
voa, sekä parantaa ihmisten asumisviihtyvyyttä.  
3.2.1 Palomääräykset 
Yleensä ullakkorakentaminen kohdistuu vanhoihin taloihin, joiden ullakkotiloihin 
halutaan tehdä muutostöitä. Vaikka talot ovat vanhoja, niin silti niissä joudutaan 
noudattamaan uudisrakentamisen palomääräyksiä. Täten talon muissa kerrok-
sissa annetaan helpotuksia palomääräysten suhteen talon iän perusteella. Käy-
tännössä tämä tarkoittaa sitä, että ullakkotiloista tulee rakentaa paloturvallisem-
mat kuin alla olevista asunnoista.  Kun ullakkokerrokselle tehdään uusi asuinker-
ros, sen paloturvallisuuden katsotaan oleellisesti heikkenevän ja tältä osin vaadi-
taan noudatettavaksi uudisrakennusnormeja. (Tomminen 1990, 31.) 
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Ullakkorakentamiskohteiden rakennuksia vastaa yleensä palotekninen luokka 
palonkestävä. Tämän säännön mukaan talossa ei sallittaisi puulla kantavia ra-
kenteita. Nykyisin kuitenkin tätä on sovellettu siten, että korjausten yhteydessä 
sallitaan vanhojen puisten välipohjien säilyttäminen, sekä vesikattorakenteiden 
rakentaminen puusta. Paloviranomaisten mukaan uuden asuinkerroksen raken-
taminen sellaisen vanhan rakennuksen päälle, joka ei täytä paloturvallisuusmää-
räyksiä. (Tomminen 1990, 30-31.) 
Jos ullakkotiloja aletaan käyttämään varastotilojen sijaan asuinhuoneina, tällöin 
palokuorma pienenee. Talousirtaimiston säilytystilojen katsotaan olevan 200–
400 MJ/m2, kun taas asunnoissa saman kuorman lasketaan olevan 100–200 
MJ/m2. (Tomminen 1990, 31.) 
 
Paloturvallisuusmääräyksiä voi soveltaa seuraavasti:  
1. Sovelletaan tiukasti nykyisin olevia uudisrakentamiseen tarkoitettuja sää-
döksiä käyttötarkoituksen muutoksen perusteella. 
2. Sovelletaan nykyisiä määräyksiä poistumistiejärjestelyihin. Eli vaaditaan 
porrashuoneisiin vähintään A 60 paloluokka (tunnin palonkestävyys) Jous-
tetaan kantavissa rakenteissa eli sallitaan B-luokan kantavat rakennus-
osat. 
3. Ei aseteta ullakkorakentamiselle paloteknisiä vaatimuksia muutoin kuin 
osastoiville (B-luokan) rakennusosille ullakon tasolla. (Tomminen 1990, 
31.)  
3.2.2 LVI ja sähkö 
Yleensä ullakoille ei ole vedetty lämpö-, vesi- tai viemärilinjoja. Jossain tapauk-
sissa linjoihin on tehty varaukset ja ne ovat tulpattu ullakolle. (Tomminen 1990, 
23.) 
Kuitenkin useissa tapauksissa joudutaan tekemään uudet nousut sähkö- ja vesi-
linjoille kellarista asti. Tämä tuo uusia haasteita, sillä linjausten läpiviennit muissa 
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kerroksissa voivat tuoda tilankäytännöllisiä ja esteettisiä ongelmia. (Tomminen 
1990, 23.) 
Tavallisesti ullakolla on sähköistys, kuitenkaan tämä verkko ei ole käytännöllinen, 
sillä sähkökapasiteetti ei riitä ullakkotilojen sähköntarpeeseen. Kuten LVI-töissä, 
myöskin sähkötyöt on tehtävä uudelleen. Kuitenkin tähän liittyy myös muita asi-
oita, joita tulee ottaa huomioon ja tarkistaa. Tarvittava lisäkapasiteetti saattaa 
vaatia muutoksia sähkön sisäänotossa, pääsulaketaulussa ja runkojohdoissa. 
(Tomminen 1990, 23.) 
Kuten muutkin asuintilat, niin myös ullakko tarvitsee oman lämmitysjärjestel-
mänsä. Järkevin tapa toteuttaa ullakkotilan lämmitys on käyttää vanhaa järjestel-
mää. Tämä vaatii yleensä vanhan järjestelmän laajentamista. Vesikiertoisessa 
järjestelmällä tulee ottaa huomioon, että järjestelmässä riittää kapasiteetti ullak-
kotilojen lämmittämiseen.  
Vaihtoehtona lämmitykseen on myös sähkölämmitys. Ongelmatilanteessa säh-
kölämmitys on varmin tapa, sillä se on riippuvainen siitä, että sähkökeskuksessa 
ja liittymässä on riittävästi tehoja lisälämmitykselle.  
Ilmanvaihdon suunnittelussa tulee ottaa huomioon talon tämän hetkinen ilman-
vaihtojärjestelmä. Jos talossa on painovoimainen ilmavaihtojärjestelmä, niin tulee 
myös ullakkotilojen ilmanvaihto olla painovoimainen. Kuitenkin tässä tulee ottaa 
huomioon se, että rakennuksen muita ilmanvaihtojärjestelmiä ei sekoittaisi kes-
kenään, jolloin muiden asuntojen ilmanvaihto menisi sekaisin. (Tomminen 1990, 
23.) 
Tärkeää on suunnitella ilmanvaihto ennen toteutusta, jotta ilmavaihdon toimivuus 
voidaan varmistaa. Tärkeää on, että ilmanvaihtojärjestelmä toimii yhdessä talon 
ilmanvaihdon kanssa. (Tomminen 1990, 23.) 
Ilmanvaihtojärjestelmään voidaan myös harkita erillistä ilmanvaihtojärjestelmää., 
jolloin ullakkotilojen ilmanvaihtojärjestelmä toimii erillisenä järjestelmänä. Tämän 
ansioista talon alkuperäinen ilmanvaihtojärjestelmään ei tarvitse tehdä muutok-
sia.  
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3.2.3 Huonekoko ja pinta-alat 
Asuntiloissa pienin huonekoko on 7 m2. Huonekorkeus tulisi olla 2,4 metriä, mutta 
kaikki yli 1,6 metriä korkeat tilat lasketaan asuinpinta-alaksi. Suunnitteluvai-
heessa tulee ottaa siis huomioon, että eristekerrosten kasvaessa, myös huone-
korkeus pienenee. (Rytmi Rakennus 2017.) 
Ikkunapinta-alan minimi on 10 % huoneen lattiapinta-alasta. Esimerkkinä tästä 
voi käyttää, että 10 m2 kokoisessa huoneessa tulee olla ikkuna/ikkunoita 1 m2 
verran. (Sundell 2004, 32). Ullakkotiloissa tämä tarkoittaa, että tarvittavan ikku-
napinta-alan saavuttamiseksi käytetään kattoikkunoita tai päätyikkunoita tarvitta-
van ikkunapinta-alan saavuttamiseksi. Ikkunapinta-ala koskee erityisesti asuinti-
loja ja makuuhuonetiloja. Tämä määräys ei koske varastotilaa, aulatilaa, kylpy-
huonetta tai kotiteatteritilaa. 
3.2.4 Autopaikat 
Autopaikkojen lukumäärävaatimuksista löysin tiedot asemakaavasta. Asemakaa-
vassa oli maininta, että 80 m2 kerrosalaa kohden tulee olla yksi autopaikka. (Ro-
vaniemen kaupunki 2017.) Lisäksi kysyin varmistusta Rovaniemen kaavoituspää-
likkö Markku Pyhäjärveltä, joka antoi varmistuksen autopaikkavaatimukselle.  
Pysäköintipaikan tulee olla 2,5 metriä leveä ja 5 metriä pitkä. Rakenteet eivät saa 
pienentää pysäköintiruudun alaa. Lisäksi vapaata tilaa tarvitaan 7,0 metriä. Inva-
paikkoja tulee olla kaksi 50 autopaikkaa kohti. Invapaikan leveys tulee olla 3,6 
metriä tai vähintään 2,4 metriä jos vieressä on vapaa kulkuväylä ja vapaata tilaa 
on yhteensä 3,6 metriä. Tämän seurauksena pysäköintiväylän ja pysäköintipai-
kan välinen reunakiveys saa olla korkeintaan 4 cm. (Rakennustietosäätiö 2016.) 
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4 PERUSTUKSET 
Ensisijaisesti kohteessa tutkitaan, löytyvätkö kohteen piirustukset perustuksesta. 
Kävin katsomassa Rovaniemen kaupungin rakennusvalvonnasta vanhoja piirus-
tuksia. Kuitenkaan Rovaniemen kaupungilla ei ollut piirustuksia kuin yhden talon 
perustuksista. Tämän seurauksena perustusten kestävyyttä ei voi laskea, sillä 
kaikkien rakennusten piirustukset tulee löytyä. Kuitenkin tulevaisuudessa, jos ta-
loyhtiö haluaa ryhtyä hankkeeseen, niin tällöin piirustukset tulee etsiä. Täten pys-
tytään laskemaan perustusten kantavuus.   
Laskennassa tulee laskea kerrostalojen perustukset kantavuus. Laskenta aloite-
taan käyttämällä vanhoja perustuskuvia, joista selviää minkä kokoiset anturat 
ovat ja mille kuormalle ne on mitoitettu. Jos Laskennassa havaitaan, että perus-
tukset eivät kestä kasvavaa kuormaa, niin tällöin perustuksia tulee vahvistaa, jos 
lisähuoneistoja ullakolle halutaan rakentaa. Kuitenkin tämä toimenpide tuo lisää 
kustannuksia hankkeelle. Jos perustusten kantavuus riittää lisähuoneistolle, niin 
tällöin perustuksia ei tarvitse vahvistaa.  
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5 ULLAKKORAKENTAMISEN KUSTANNUKSET 
Ullakolle on mahdollista rakentaa noin 2200 m2. Tähän ei ole huomioitu alle 1600 
mm korkeita tiloja. Piirrustuksista mitattu pinta-ala on suuntaa antava. Lopullinen 
rakennettava pinta-ala tarkentuu arkkitehtisuunnittelun perusteella. Laskenta on 
suuntaa antava, tarkempien laskelmien saamiseksi tulee tarkat suunnitelmat olla 
valmiina. 
Rakennuskustannukset on laskettu neliöhintaa käyttämällä. Laskennassa saatu 
hinta on suuntaa antava, jota voi käyttää alustavasti hankkeen kannattavuuden 
arviointiin. Tarkan hinta-arvion voi vasta laskea sitten, kun kaikki muut suunnitel-
mat on laadittu. Kustannusarvioon käytin lähteenä. (Haahtela & Kiiras 2012, 163.) 
Ullakkorakentamisessa kustannuksien arvioiminen tarkasti etukäteen on hanka-
laa, koska kustannustekijät vaihtelevat tapauskohtaisesti (Tomminen 1990, 36). 
Ullakkorakentamisen rakennuskustannuksia voi pitää noin 25 % korkeampina 
kuin tavallista uudisrakentamista. 
Liitteissä kaksi, kolme ja neljä esitetään rakennuskustannukset, jossa ullakolle 
rakennetaan asuinhuoneistoja. Näissä kustannuksissa ei ole otettu huomioon ul-
lakkorakentamisen 25 % korotusta, joka tulee ullakkorakentamisen haasteelli-
suudesta. Hankkeen kokonaiskutannukseen on otettu huomioon 25 % korotus 
lopulliseen kustannusarvioon.  
Ullakolle alustava suunnitelma 30 uutta asuinhuoneistoa. Huoneistojen koko 
vaihtelee 54 m2 – 80,6 m2 välillä. 
Huoneistojen kokonaiskustannukset ovat 4 028 672 € (ALV 0).  
 
Neliöhinta on1831 €/m2. 
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6 HISSI 
6.1 Hissirakentamisen tarpeellisuus ja mahdollisuus 
Hissittömissä kerrostaloissa asuu Suomessa noin 600 000 asukasta ja näistä 
100 000 on vähintään 65-vuotiaita. Nykyaikana jokaisessa kerrostalossa tulee 
olla hissi. Hissin avulla pystytään kulkemaan vaivattomasti kerroksien välillä. 
(ARA 2014) 
Hissi ei ole vain käytännöllinen ratkaisu kerrostalossa, joka toisi liikkumiselle hel-
potuksia. Hissi lisää asumisvuosia kerrostalossa, sillä vanhemmat ihmiset pysty-
vät täten asumaan taloissa pidempään. Lisäksi hissi myös kasvattaa asuntojen 
arvoa. (ARA 2014) 
Hissien rakentaminen on suhteellisen kannattavaa. Asumisen ja rahoitus ja ke-
hittämiskeskus (ARA) tukee hissien rakentamista vanhoihin taloihin enintään 50 
% hyväksytyistä kustannuksista. Lisäksi eri kaupungit avustavat myös hissien ra-
kentamista. (ARA 2014) 
Rovaniemen kaupunki myöntää avustusta hissin rakentamiselle olemassa ole-
vaan kerrostaloon, jossa ei ole hissiä ennestään. 5 % hissin, suunnittelu-, raken-
tamis- ja asennuskustannuksista. Avustuksen myöntämisen edellytyksenä on, 
että ARA on hyväksynyt hissin rakentamishankkeen ja myöntänyt hankkeelle kor-
jaus avustuksen. Kaupungin hissiavustus myönnetään valtion korjausavustusten 
lisäksi, joten avustuksen kokonaismäärä on 55 %. (Rovaniemen kaupunki 2017.) 
6.2 Hissi sijoittaminen kohteessa 
Kohteessa on käytössä kaksivartinen porrashuone, joka ulottuu kellarista ulla-
kolle asti. Porrashuoneita on yhteensä 10 kappaletta. Kaikkiin näihin on tarkoitus 
rakentaa hissi.  
Kohteen portaina toimii kaksivartinen porrashuone (kuvio 5). Leveyttä porrashuo-
neilla on 2100 mm ja 2600 mm, pituutta n. 3500 mm. Lepotasojen pituus on noin. 
1200–1300 mm.  
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Kuvio 5. Porrashuone 
 
Ongelmana hissin sijoittamiselle on se, että porrashuoneen portaiden leveydeksi 
tulisi jäädä 900 mm levyisiksi hätäpoistumistieksi.  
Kuviossa 5 näkyy erilaisia vaihtoehtoja hissin sijoitteluun kaksivartisessa porras-
huoneessa. Hissin sijoittaminen ulos on tällä hetkellä kielletty, sillä talot ovat ul-
koapäin suojeltuja. Kuitenkin lupaa hakemalla tämäkin mahdollisuus voi olla käy-
tössä. 
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Kuvio 6. Hissin sijoitusmahdollisuudet (ARA 2014) 
 
6.3 Kustannusarvio 
 
Hissien jälkiasennus maksoi vuonna 2012 noin 150 000 euroa porrashuonetta 
kohden. Kun Aran hissiavustus otetaan huomioon, niin maksettavaksi jää noin 
5 000-15 000 euroa asuntoa kohden. (ARA 2014.)  
Hissin kustannukset (taulukko 1) jaetaan asukkaan saaman hyödyn mukaan. Tä-
hän vaikuttavat asuinkerros ja asunnon koko. (Taulukko 2.) 
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Taulukko 1. Hissin rakentamisen kustannusjakauma (ARA 2014) 
 
 
Taulukko 2. Esimerkki hissin rakentamisen hissivastikeperustan laskemiseen 4 
kerroksiseen portaaseen (ARA 2014)  
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Esimerkkijakoperusteita käytetään hissin jälkiasennuksen kustannusten jakami-
seen. Jakaminen kattaa kaikki aiheutuvat kustannukset. Rakentamisen jälkeen 
aiheutuvat kunnossapito ja huoltokustannukset jaetaan normaalin vastikeperus-
teen mukaisesti.  
Vastikeperustan laskemiseen löytyy paljon ohjelmia, joiden avulla pystytään las-
kemaan hissivastike kerroksittain. Vastikkeen määrään vaikuttaa asunnon koko 
ja kerro. Mitä ylemmässä kerroksessa asuu, niin sitä enemmän joutuu maksa-
maan hissivastiketta saadun hyödyn mukaan.  
Kohteen laskenta ei ole tarkka, mutta suuntaa antava. Tarkempien kustannusten 
saamiseksi tulee olla tarkat suunnitelmat. Näiden pohjalta vasta pystytään anta-
maan tarkat kustannusarviot. Lisäksi näihin kustannuksiin vaikuttavat myös pää-
tös ullakkorakentamisesta. Jos ullakolle rakennetaan asuntoja, niin tällöin kus-
tannukset pienenevät asuntoa kohden alemmissa kerroksissa. 
Taulukko 3. Hissin kustannusarvio 
   
Hissin asennus hinta noin.  150000 € 
Hissejä (KPL)  10 
Yhteensä (EUR)  1500000 € 
   
Kaupungin avustus (5%)   
ARA avustus (50%)   
Avustus yhteensä (55%)   
   
Avustus EUR  825000 € 
   
Kustannukset as Rajakarhulle (EUR)  675000 € 
   
Osakkaita  111 
   
Hinta/Osakas  6081 € 
   
Ullakkohuoneistot (KPL)  30 
   
Osakkaita (sis. Ullakkohuoneistot)  141 
   
Hinta/Osakas  4787 € 
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7 POHDINTA 
Opinnäytetyö oli mielestäni erittäin mielenkiintoinen. Kohteessa jouduin mietti-
mään tarkoin aluksi, mitä opinnäytetyössäni käyn läpi. Kuitenkin työn edetessä 
sekä Tapani Leinosen kanssa käymieni keskustelujen perusteella keskeinen si-
sältö tuli hyvin selkeäksi. 
Ullakkorakentamisen kannattavuutta kannattaa pohtia tarkemmin asunto-osake-
yhtiö päätöksen jälkeen, ryhdytäänkö hanketta viemään eteenpäin. Kuitenkin ul-
lakkorakentaminen kannattaa aloittaa, kun taloihin tehdään suurempia remont-
teja. Nämä ovat vesikaton uusiminen, hissin rakentaminen tai julkisivun korjaus. 
Hanke tulee kannattamaan tulevaisuudessa, sillä kohde sijaitsee hyvällä paikalla 
Rovaniemen kaupungilla. Ullakolla olevat varastotilat on hyvä saada tuottavaan 
käyttöön.  
Neljännen kerroksen myötä joutuu taloyhtiö investoimaan hissiin, mikä on tule-
vaisuuden kannalta järkevä vaihtoehto. Se kasvattaa asuntojen arvoa ja parantaa 
yleistä viihtyvyyttä kerrostalossa.  
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Liite.1 Talo 1 ullakon kustannusarvio 
 
Talo 1  
  
Ullakko A  
Pinta-ala/m2 240,6 
Huoneistoja/kpl 3 
huoneisto/m2 80,2 
2H, keittiö,sauna EUR/m2 1480 
yhteensä huoneisto EUR 118696 
Huoneistot yhteensä 356088 
  
  
Ullakko B  
Pinta-ala/m2 164,2 
Huoneistoja/kpl 3 
huoneisto/m2 54,73333333 
2H, keittiö EUR/m2 1420 
yhteensä huoneisto EUR 77721,33333 
Huoneistot yhteensä 233164 
  
  
Ullakko C  
Pinta-ala/m2 186,3 
Huoneistoja/kpl 3 
huoneisto/m2 62,1 
2H, keittiö €/m2 1420 
yhteensä huoneisto EUR 88182 
Huoneistot yhteensä 264546 
  
  
Ullakko D  
Pinta-ala/m2 231,77 
Huoneistoja/kpl 3 
huoneisto/m2 77,25666667 
2H, keittiö, sauna EUR/m2 1480 
yhteensä huoneisto EUR 114339,8667 
Huoneistot yhteensä 343019,6 
Talo 1 hinta yhteensä 1196817,6 
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Liite.2 Talo 2 ullakon kustannusarvio 
 
Talo 2  
  
Ullakko E  
Pinta-ala/m2 240,6 
Huoneistoja/kpl 3 
huoneisto/m2 80,2 
2H, keittiö,sauna €/m2 1480 
yhteensä huoneisto 1/kpl 118696 
Huoneistot yhteensä 356088 
  
  
Ullakko F  
Pinta-ala/m2 221,2 
Huoneistoja/kpl 3 
huoneisto/m2 73,73333333 
2H, keittiö,sauna €/m2 1480 
yhteensä huoneisto € 109125,3333 
Huoneistot yhteensä 327376 
  
  
Ullakko G  
Pinta-ala/m2 234 
Huoneistoja/kpl 3 
huoneisto/m2 78 
2H, keittiö,sauna €/m2 1480 
yhteensä huoneisto € 115440 
Huoneistot yhteensä 346320 
  
Talo 2 hinta yhteensä 1029784 
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Liite.3 Talo 3 ullakon kustannusarvio 
 
Talo 3  
  
Ullakko H  
Pinta-ala/m2 241,8 
Huoneistoja/kpl 3 
huoneisto/m2 80,6 
2H, keittiö,sauna €/m2 1480 
yhteensä huoneisto 1/kpl 119288 
Huoneistot yhteensä 357864 
  
  
Ullakko I  
Pinta-ala/m2 198,5 
Huoneistoja/kpl 3 
huoneisto/m2 66,16666667 
2H, keittiö,sauna €/m2 1480 
yhteensä huoneisto € 97926,66667 
Huoneistot yhteensä 293780 
  
  
Ullakko J  
Pinta-ala/m2 232,9 
Huoneistoja/kpl 3 
huoneisto/m2 77,63333333 
2H, keittiö,sauna €/m2 1480 
yhteensä huoneisto € 114897,3333 
Huoneistot yhteensä 344692 
  
Talo 3 hinta yhteensä 996 336 € 
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Liite. 4 Ullakko 
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Liite. 5 Ilmanvaihto hormi  
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Liite. 6 Leikkaus 
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Liite. 7 Kuva, Ullakko A 
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Liite. 8 Kuva, Ullakko B 
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Liite. 9 Kuva, Ullakko C 
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Liite. 10 Kuva, Ullakko D 
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Liite. 11 Kuva, Ullakko E 
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Liite. 12 Kuva, Ullakko F 
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Liite. 13 Kuva, Ullakko G 
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Liite. 14 Kuva, Ullakko H 
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Liite. 15 Kuva, Ullakko I 
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Liite. 16 Kuva, Ullakko J 
 
 
 
